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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Die Stadt Pfaffenhofen hat in ihrer Sitzung am 09.09.2021 die Aufstellung einer Ein-
beziehungssatzung fir Angkofen beschlossen.

Anlass fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ist der geplante Abriss der ehe-
maligen Stallung an der landwirtschaftlichen Hofstelle mit Neubau eines Wohnhauses
mit Doppelgarage, dem seitens des Landratsamtes aufgrund seiner Lage im Auf3en-
bereich keine Baugenehmigung erteilt werden konnte. Es wurde dazu geraten, mit
einer Einbeziehungssatzung die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir eine Geneh-
migung zu Schaffen. Im Sinne einer langfristig tragfahigen Planung werden weitere
Moglichkeiten der erganzenden Bebauung eingeraumt.

Die Flache ist durch die bauliche Nutzung des unmittelbar angrenzenden Innenbe-
reichs gepragt.

2 Bauleitplanung

Durch die Einbeziehungssatzung soll das Planungsgebiet in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Angkofen einbezogen werden. Eine ausreichende Pragung der Au-
Renbereichsflachen im Sinne von 8§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist durch die im
Osten angrenzende Bebauung entlang der ErschlieBungsstrale gegeben.

- Sie ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da die ge-
plante Bebauung unmittelbar an den bebauten Zusammenhang anschliel3t und
nicht weiter in die offene Landschaft hinausragt. Offentliche Belange und der Fla-
chennutzungsplan stehen der Planung nicht entgegen.

- Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Ge-
bieten (gemeinschaftlicher Gebietsschutz) oder Hinweise auf Pflichten zur
Begrenzung von schweren Unfallen im Umfeld von Stoérfallbetrieben (Seveso-II-
Richtlinie).

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 sparsam umgegangen werden. Durch die
lagemé&Rig erforderliche Anbindung an die landwirtschaftliche Hofstelle und dessen
Erganzung auf teilweise bereits versiegelten Flachen fihrt die Planung zu keinem
nennenswerten Flachenverbrauch.

Bei der Aufstellung der Einbeziehungssatzung werden die Vorschriften tiber die Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
BauGB Abs. 2 angewandt. Daher soll ein einstufiges Verfahren durchgefiihrt werden.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen. Ein separater Umweltbe-
richt ist nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG

3.1

3.2

Die Stadt Pfaffenhofen kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch die
Aufstellung der Satzung die mafdvolle und flachensparende Erganzung des Sied-
lungskorpers, unmittelbar angrenzend an bebaute Siedlungsflachen auf einem bereits
baulich genutzten Grundstick ermdglicht. Die Baurdume sind stark an den Bestands-
gebauden orientiert und bereits vorhandene Erschliefungen werden sinnvoll genutzt,
wobei ein erhéhter ErschlieBungsaufwand bei Neuausweisung an anderer Stelle ver-
mieden wird. An dieser Stelle wird dem Flachensparen somit Rechnung getragen.

Die Flache ist in Privatbesitz und soll zeitnah entwickelt werden. Ein konkreter Bau-
wunsch fur ein Wohnhaus mit Doppelgarage liegt bereits vor.

Die Auslegungsdauer orientiert sich aufgrund der geringen GrofRe und Komplexitat
des Vorhabens an der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdauer.

Beschreibung des Plangebiets

Lage und Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Angkofen der Stadt Pfaffenhofen a. d.
llm. Es umfasst Teilflachen des Flurstiicks Nr. 3 sowie Teilflachen des Flurstlicks Nr.
315, beide in der Gemarkung Angkofen. Das Gebiet schlief3t sich stdlich direkt an die
bestehende Siedlungsstruktur an und stellt den Ubergangsbereich vom Innenbereich
in den AufRenbereich dar. Die Erschlielung erfolgt tiber die Ortsstral3e, die dstlich an
das Grundstlick angrenzt und direkt an die KreisstralBe PAF9 angebunden ist. Die
Ortsmitte von Pfaffenhofen ist mit dem Auto in circa 10 Minuten zu erreichen. Ang-
kofen verfugt an der Kreisstrale PAF9 aul3erdem Uber eine Bushaltestelle, welche
von der Regionalbuslinie 9242 Schrobenhausen — Tegernbach — Pfaffenhofen be-
dient wird.

Die innere ErschlieRung der Hofstelle ist durch vorhandene Zufahrten gewahrleistet.
Die angrenzenden Grundstiicke sind vorwiegend landwirtschaftlich als auch zu
Wohnzwecken genutzt.

Beschaffenheit

Auf dem Grundstuck befindet sich derzeit eine vierseitige Hofanlage mit einem Wohn-
haus im Norden sowie mehreren landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebéduden. Die
Bebauung umschliel3t den Innenhof auf drei Seiten — im Norden, Stiden und Westen
— und wird im Osten durch eine Remise mit Abstellmdglichkeiten begrenzt. Die Zu-
fahrt befindet sich im Nordosten.
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INNENBEREICHSSATZUNG NR. 11 ,ANGKOFEN® - EINBEZIEHUNGSSATZUNG
STADT PFAFFENHOFEN BEGRUNDUNG

4.1

Abb. 1: Luftbild mit Katasterkarte (Mai 2025)*

Im Suden des Plangebiets verlauft ein Wirtschaftsweg, der von der Hofstelle den Zu-
gang zu den Feldern westlich davon sicherstellt. Er steigt von der Hofstelle aus
deutlich an und verlauft stdlich des Geb&udes um ca. 3 m hoher als der sudliche
Bereich des Hofs. Von dem Wirtschaftsweg aus kann Uber eine Bricke die Tenne im
Dachgeschoss des ehem. Stalls befahren werden. d

Das Gelande ist mit einem leichten Gefélle in Richtung Siiden geneigt und liegt in
etwa auf einer Hohe von 450 - 455 m . NN. Im Osten liegt das Gelande leicht ober-
halb des Nachbargrundstiicks, sudlich steigt das Gelande auf dem Wirtschaftsweg
von Osten nach Westen an. Das Plangebiet ist auRerdem umgeben von einem Wirt-
schaftsweg und weiteren Gehdlzstrukturen. Sudlich des Plangebiets liegt beiderseits
eines Wegs ein amtlich kartiertes Biotop (Nr. 7434-0095-001), das von der Planung
nicht berthrt wird.

Belange der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Angkofen als Ortsteil der Stadt Pfaffenhofen ist im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP, 2023) im allgemeinen landlichen Raum dargestellt, die Stadt Pfaffenh-
ofen als Mittelzentrum.

Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Re-
gionalen Planungsverbéande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen

1

Bayerische Vermessungsverwaltung: BayernAtlas; abgerufen im Mai 2025, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (ohne
Maf3stab)
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4.2

Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird. (LEP 2023, 2.1.7 G)

2.2.5 (G) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit moglichst auch mit Offentlichen und nicht
motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.*

Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung werden im Rahmen der Auf-
stellung der Satzung bericksichtigt.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Pfaffenhofen als Mittelzentrum eine zent-
raldrtliche Funktion zugewiesen. Die Entfernung zur Stadtmitte des Regionalzentrums
Ingolstadt betragt ca. 45 km
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Abb. 2:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur™

2

Regionalplan Ingolstadt, Planungsverband Region Ingolstadt, vom 19.12.2022, ohne MaR3stab
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4.3

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung:

3.1.1(G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlielBungsformen
flachensparend auszufiihren.

3.2.1(2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

3.4.4 (2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Die genannten Ziele und Grundséatze der Regionalplanung werden im Rahmen der
Aufstellung der Satzung bertcksichtigt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen aus
dem Jahr 2019 als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Abb. 3:  Ausschnitt Flachennutzungsplan3

Der Erhalt der vorhandenen Wohnnutzung, die Errichtung eines weiteren Wohnge-
baudes und der Erhalt der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung im westlichen und
Ostlichen Nebengebaude entsprechen einer gemischten Nutzungsstruktur.

In der Einbeziehungssatzung wird die Art der Bodennutzung nicht geregelt. Insofern
stehen die Inhalte des Flachennutzungsplans in seinen vorbereitenden Darstellungen
mit den Planungszielen der Satzung in Einklang. Insofern besteht kein weiterer An-
passungs- oder Planungsbedarf.

3

Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, vom 06.12.2019, mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs, ohne Mafistab
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BEGRUNDUNG

Es wird darauf verwiesen, dass ein Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf aus-
zulegen ist.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Pfaffenhofen mdchte mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung Bau-
recht zur Errichtung eines Wohngebaudes, nach Abriss landwirtschaftlicher
Nebengeb&ude im Suden der landwirtschaftlichen Hofstelle schaffen. Fir nicht privi-
legierte Nutzungen besteht aufgrund der Lage im AulRenbereich bislang kein
Baurecht. Die vorhandene Remise kann aufgrund des schlechten baulichen Zustan-
des und der ungunstigen Lage im Gelande bzw. Dimensionen der Zufahrten kaum
noch genutzt werden. Die Zufahrt zu den Einstellplatzen sind fir moderne Fahrzeuge
zu niedrig und zu schmal. Es besteht die Uberlegung, das Gebaude, das aufgrund
seiner Lage das Ortsbild pragt, durch ein neues Nebengebaude zu ersetzen. Die Pla-
nung dient also dazu, der ortsansassigen Bevdlkerung die Umnutzung der
bestehenden landwirtschaftlichen Bausubstanz sowie Einzelbauvorhaben zu Wohn-
zwecken zu ermdglichen.

Der Umgriff des Plans wurde nunmehr so gewahlt, dass das westliche Nebenge-
baude, das landwirtschaftlich genutzt wird, weiterhin im Aul3enbereich liegt und als
solches dort weiterhin privilegiert zulassig ist. Es wird zu land- und forstwirtschaftli-
chen Zwecken genutzt, u.a. zum Betrieb einer Hackschnitzelanlage einschlief3lich der
erforderlichen Lagerflachen und Abstellmdglichkeiten fir Maschinen und Fahrzeuge.
Es ist ebenfalls sanierungsbedurftig.

Auch wenn die Siedlungsentwicklung in der Stadt vorrangig am Hauptort Pfaffenhofen
stattfindet, soll durch die Einbeziehung einzelner Flachen in den Siedlungszusam-
menhang der Erhalt der - die Kulturlandschaft mitpragenden - Ortsteile gesichert
werden. Zudem kann damit der Verbleib der jungen Generation im Dorf geférdert und
einer Uberalterung entgegengewirkt werden.

Die Planung wird vertraglich in das Ortsbild eingebunden und mit Grund und Boden
wird sparsam umgegangen. Die Belange von Umwelt- und Naturschutz werden eben-
falls berticksichtigt.

6 Planerisches Konzept und Festsetzungen

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Vorhaben richtet sich zum einen nach
§ 34 BauGB, wonach als Beurteilungsmal3stab die Eigenart der ndheren Umgebung
herangezogen wird und zum anderen nach den in der vorliegenden Satzung getroffe-
nen und im Folgenden erlauternden Festsetzungen. Die getroffenen Festsetzungen
orientieren sich dabei an der bestehenden Bebauung im Umfeld des Plangebiets.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bleibt es auf der Hofstelle bzw. weiter ge-
dacht in Angkofen bei einer gemischten Nutzung mit landwirtschaftlichen Nutzungen
und Wohnen. Als Neubau vorgesehen ist eine Wohngebaude, das die Ubrigen Nut-
zungen auf der Hofstelle, die weiterhin fortbestehen, erganzt.
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6.1

6.2

6.3

Malf der baulichen Nutzung, H6henlage

Durch die Satzung kommt es mit der 0. g. Nutzungsénderung des sidlichen Gebau-
des auf der Hofstelle nicht zu einer nennenswerten Mehrversieglung.

Um ein dem Nutzungszweck angemessenes und mit dem landlichen Umfeld vertrag-
liches Mal3d der baulichen Nutzung zu garantieren, wird eine zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) von maximal 0,3 festgesetzt. Aufgrund des typischen hohen Ver-
siegelungsgrades auf der Hofstelle ist es erforderlich, die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO generell zulassige Uberschreitung der GRZ um 50% zu erweitern. Die Be-
standssituation zeigt eine Versiegelung von ca. 90% der Hofflache. Sie wird auch
zuklnftig zulassig bleiben, da eine nennenswerte Entsiegelung nicht vorgesehen ist.
Die Hofflache wird weiterhin zum Rangieren von forst- und landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen bendtigt. Deshalb darf die zulassige durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer GRZII von 0,9 Uiberschritten werden. Die Abgrenzung des Plangebiets ist
auf das Mindestmal3 begrenzt, so dass sich eine tUberdurchschnittlich hohe Versiege-
lung im Plangebiet selbst ergibt. Sie wird jedoch als vertretbar angesehen, aufgrund
der Einbettung der Hofstelle in geringer genutzte und unversiegelte Teilflachen und
in den angrenzenden, bereits mit Hecken etc. gegliederten Landschaftsraum.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
definiert. Angepasst an die umgebende Bebauung sind maximal drei Vollgeschosse
zulassig, das dritte Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig. Damit wird zu-
gleich eine kompakte Gebaudeform als wesentliche Voraussetzung fir eine Gebaude
mit geringem Energieverbrauch (gunstiges A/V-Verhaltnis) ermoglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Die Baugrenzen erfassen gemal der o. g. Planungsziele im Norden das
bestehende Wohnhaus, das Stadel im Osten sowie den Bauraum flr ein Wohnge-
baude im Siden anstelle ehemaliger Stallungen. Bei der Lage der Baurdume wurde
darauf geachtet, die Inanspruchnahme noch nicht befestigter Flachen mdglichst ge-
ring zu halten und den Erhalt wertvoller Baume zu sichern.

Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung einer ortstypischen Bauweise werden ferner als Dachform gleichge-
neigte Satteldacher mit Dachneigungen von 30° - 45° zuldssig. Der First ist entlang
der Geb&udeldngsseite anzuordnen. Zudem sind Dacheindeckungen nur in den Far-
ben aus dem Spektrum rot bis rotbraun zulassig. Von den Regelungen ausgenommen
sind untergeordnete Dachflachen wie zum Beispiel Vordacher, Terrassenuberdach-
ungen u.&.. Damit wird sichergestellt, dass sich die Neubauten in die vorhandene
dorfliche Dachlandschatft einfligen.

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,30 m Uber
Gelande, als sockellose Zaune, mit einem Abstand von mindestens 10 cm zum Boden
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BEGRUNDUNG

zulassig, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten. Vollflachig geschlos-
sene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzuldssig. Davon
ausgenommen sind Sockelmauern zur Lenkung des Wasserabflusses.

Das Gelande darf entlang der Gebaude bis zum Niveau der Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss (OK FFB) aufgefillt oder abgegraben werden. Am sidlichen
Bauraum darf an der Sudfassade zur Einbindung in das Geldnde bis zu OK FFB des
Obergeschosses aufgeflillt werden. Damit kann der Zwischenraum zwischen dem ho-
hergelegenen Wirtschaftsweg im Siden und der Sidfassade des Gebaudes ggf.
verfullt werden und der Gelandeversprung mit dem geplanten Gebaude Uberbriickt
werden. Stitzmauern werden mit einer max. Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen und
sind zu begriinen. Eine Begrinung kann durch Vorpflanzen von Strauchern oder mit
Kletter- und Rankpflanzen vorgenommen werden.

6.4 Bodenschutz, Grinordnung und Artenschutz

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts wird eine Minimierung der Ver-
siegelung auch fir die Freiflachen angestrebt. Daher wird geregelt, dass befestigte
Nebenflachen wie Zufahrten, Stellplatze, Lagerflaichen o. &. sickerfahig zu gestalten
sind. Dafur stehen je nach Grad der Beanspruchung unterschiedliche Befestigungs-
arten zur Auswabhl, wie z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine
mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen oder wassergebundene De-
cke.

Im Vorfeld der Planung wurde der Standort der Ersatzgebdude und der Umgriff der
Planung so gewabhlt, dass der vorhandene Geholzbestand um die Hofstelle nicht be-
troffen ist und erhalten bleibt. Ergdnzend sind zur Durchgrinung zwei
regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen (Mindestqualitat: Halb- oder Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm), zu pflanzen.

Die festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen sind spatestens eine Pflanz- bzw.
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme eines Gebaudes herzustellen. Alle
Pflanzungen sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in
der festgesetzten Mindestqualitat zu ersetzen.

Zur Unterstitzung der lokalen Vogelpopulation sind 6 Nistkasten (3 x Halbhéhle und
3 x Nisthtéhle 32 mm Fluglochweite) am angrenzenden Gehdlzbestand oder an Ge-
bauden anzubringen.

7 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

7.1 Umweltschutz

Schutzqgut Klima und Luft

Die geplante Bebauung beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen tber
die bereits bestehenden Beeintrachtigungen hinaus. Der Ort hat kein Bellftungsdefi-
zit. Die MalBnahme hat keinen nennenswerten Einfluss auf Klima und Lulft.
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Schutzqut Boden und Flache

Es liegt kein seltener Bodentyp vor. Vorbelastungen sind nicht bekannt. Die Stadt
Pfaffenhofen kommt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden insofern nach,
als dass sie durch die Aufstellung der Satzung die Weiternutzung einer bestehenden
Hofstelle ermdglicht. Eine zusatzliche Versiegelung tber den Bestand hinaus erfolgt
nicht. Die bestehende technische Infrastruktur kann genutzt werden. Die MalRnahme
hat keinen Verlust von Boden und Flache zur Folge.

Schutzqut Wasser

Das Planungsgebiet liegt abseits von FlieRgewassern. Es liegt kein Standort mitge-
ringem Grundwasserflurabstand vor. Das Gebiet liegt nicht in einem wassersensiblen
Bereich.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdume

Die derzeit genutzte Hofstelle besteht aktuell aus mehreren Scheunen, die tUberwie-
gend als Lagerflachen dienen. Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens ist der
Ruckbau dieser Scheunen vorgesehen. An ihrer Stelle soll ein neues Wohnhaus im
Bereich der sudlich gelegenen Scheune errichtet werden. Zusétzlich ist der Bau eines
kleineren Gebaudes im Bereich der dstlichen Scheune geplant.

Im Vorfeld des geplanten Abrisses wurde eine faunistische Untersuchung durchge-
fuhrt, um mdogliche Vorkommen geschitzter Tierarten, insbesondere von Fleder-
mausen und gebaudebritenden Vogelarten, zu Uberprifen. Dabei wurde das Quar-
tierpotenzial der bestehenden Geb&ude bewertet, um sicherzustellen, dass
artenschutzrechtliche Belange im weiteren Verlauf des Vorhabens angemessen be-
rucksichtigt werden kdnnen (vgl. Kap. 7.3). Es sind keine wertvollen Baume im
Planungsgebiet vorhanden.

Schutzqut Landschaft

Es handelt sich um ein Gebiet, das an eine vorhandene Siedlungseinheit angebunden
ist. Das Bauvorhaben ist von der Dorfstral3e einsehbar. Ebenfalls besteht eine Blick-
beziehung zur denkmalgeschitzten, ortlichen Kirche. In der Nachbarschaft befinden
sich bestehende Hofstellen und Wohnhauser. Durch die bestandsnahe Umplanung
und hat die MalRBnhahme keinen erheblichen Einfluss auf das Landschaftsbild.

Wechselwirkungen der Schutzquter

Nach derzeitigem Planstand ergeben sich keine bedeutenden Wechselwirkungen, die
im Zusammenspiel eine erhohte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Fur eine rechtssichere Beriicksichtigung der Eingriffsregelung auf Ebene der Bauleit-
planung ist in den meisten Fallen eine differenzierte und in vier Schritten dargestellte
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Vorgehensweise angebracht. Es gibt jedoch auch Félle, in denen auf diese differen-
Zierte Vorgehensweise verzichtet werden kann. Dies ist dann der Fall, wenn die
Planung vor allem aufgrund einer wirksamen Vermeidung so gestaltet wird, dass kein
weiterer Kompensationsbedarf entsteht. Von solch einem Fall kann dann ausgegan-
gen werden, wenn die in der nachfolgenden Checkliste (gem. Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung; Bayerisches Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen, S. 12f) genannten Fragen durchgangig mit ,ja“
beantwortet werden kénnen. Das vereinfachte Vorgehen beruht auf der Annahme,
dass ein differenziertes und entsprechend aufwendigeres schrittweises Vorgehen
zum gleichen Ergebnis fuhren drfte.

Nachfolgend wird die Checkliste fur das geplante Vorhaben gepruft:

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

ja

nein

0.1

Planungsvoraussetzungen

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

Der Bebauungsplan (die Einbeziehungssatzung) mit integrier-
tem Grinordnungsplan wird aufgestellt.

Vorhabenstyp

Grol3e des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (der Einbezie-
hungssatzung) wird nicht gré3er als 2 ha sein.

1.2

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet
(nach 83 Bau NVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach §4
BauNVO).

Art des Vorhabens: Die Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich der Satzung ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses (Wohnnut-
zung) an der Stelle eines abzureiRenden landwirtschaftlichen
Nebengebaudes. Zudem ermdglicht die Satzung den Ersatz ei-
nes landwirtschaftlichen Nebengebaudes durch eine Garage
oder @hnliches Nebengebaude. Damit entsprechen die konkre-
ten Vorhaben der Ublichen Nutzung in einem WA, auch wenn
aufgrund der geringen GroRRe und der dorflichen Lage auf die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet wird.
Fazit: Das Vorhaben entspricht einem in einem WR oder WA
allgemein zulassigen Vorhaben (Wohngebdude mit Ga-
rage/Nebengebaude).

1.3

MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht grof3er als 0,3
sein.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung

fur Natur und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung,

wie

e Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),

e Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Na-
tura 2000-Gebiete

e Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2

Im Bebauungsplan sind geeignete Mal3hahmen zur Durchgri-
nung und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Anlage 2)
vorgesehen.
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Art der MaRnahmen: z.B. Platzierung der Baumaflinahme, so
dass vorhandene Gehdlze auRerhalb des Plangebiets liegen
und erhalten bleiben; heimische Gehdlz-Neupflanzungen,
Pflicht zur Anbringung von Nistkésten

Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad
werden durch geeignete MaBnahmen (vgl. z.B. Anlage 2) im
Bebauungsplan begrenzt.

Art der MaRnahmen: z.B. Begrenzung der Neubebauung durch
enge Baugrenzen, Nutzung bereits vorhandener Zufahrten und
Hofflachen, Erhalt der Wasserdurchlassigkeit befestigter Fla-
chen

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser ein
dringen.

4.2

Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hang-
schichtwasser) und regelméRig Uberschwemmte Bereiche
(Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3

Im Baugebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des
Wassers vorgesehen.

Erlauterung: Eine moglichst flachige Versickerung, z. B. durch
begriinte Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewéhrleis-
tet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlassige Belage.

Art der MalRnahmen: z.B. Versickerung anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundsticken, Verwendung
wasserdurchlassiger Belage

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschnei-
sen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluft-
schneise noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungs-gebiet
maRgeblich beeintréchtigt

6.1

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

6.2

Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschafts-
bild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte,
weiterhin sichtbare Hoéhenriicken/Hanglagen noch kulturhisto-
rische bzw. landschaftspragende Elemente; mafgebliche
Erholungsrdume werden bericksichtigt.

6.3

Einbindung in die Landschaft:

Fir landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mafl3nah-
men vorgesehen

Art der MalRnahmen: z.B. Begrenzung der Hohenentwicklung
der Gebaude, Festsetzung ortstypischer Satteldacher, Erhalt
des Bestandsbaums, heimische Gehdlz-Neupflanzungen, Er-
halt der Durchlassigkeit des Siedlungsrands

Da alle Fragen mit ,Ja“ beantwortet sind, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

7.3 Artenschutz

Im Rahmen des Satzungsverfahrens ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Be-
lange erforderlich. Dabei ist zu bewerten, ob durch die geplante Umsetzung des
Vorhabens mdglicherweise Verbotstatbestande gemald § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfilllt werden. Im Fokus der Prifung stehen
dabei insbesondere die in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie) aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie die europaischen Vogelarten
gemal der EU-Vogelschutzrichtlinie. Ziel ist es zu klaren, ob das Vorhaben gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote verst6i3t, etwa durch das Toten oder Stéren
geschutzter Arten oder die Zerstorung ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestétten.

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen im Bereich der Einbezie-
hungsflache (alte Hofstelle mit Scheunen) ist ein potenzielles Vorkommen von
Flederméausen und gebaudebritenden Vogelarten mdglich. Am 24.02.2025 fand des-
halb eine Ubersichtsbegehung statt, bei der sowohl die Dachbéden als auch die
AulRenfassaden auf Fledermausvorkommen und -spuren (wie Kot, Verfarbungen und
Kratzspuren an Holzstrukturen) untersucht und das Quartierpotenzial eingeschatzt
wurden. Geeignete Strukturen wurden mit einer Taschenlampe ausgeleuchtet. Zu-
dem wurde die AuBenfassade auf mdogliche Quartiermdglichkeiten fiir gebéude-
britende Vogelarten geprft.

Durch den Ruckbau kénnten insbesondere Brutmdglichkeiten flir gebaudebritende
Vogelarten verloren gehen, da diese die vorhandenen Strukturen méglicherweise als
Nistplatze genutzt haben. Weder in den Dachbdden noch an den Aul3enfassaden
wurden Hinweise auf die Nutzung der Gebaude durch Fledermause festgestellt. Auch
die Mdglichkeit, dass die Gebaude als Winterquartier dienen, kann ausgeschlossen
werden, da keine geeigneten Keller oder frostsicheren Riickzugsorte vorhanden sind.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Fledermause wahrend
ihrer Aktivitatszeit kurzfristig Tageshangplatze in der sudlich gelegenen Scheune nut-
zen.

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde am 03.04.2025 sind weiter-
fuhrende Untersuchungen wie Schwarm- oder Ausflugskontrollen nicht erforderlich,
sofern der Riickbau der Scheunen im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29. Feb-
ruar erfolgt. Dieser Zeitraum liegt aulRerhalb der Aktivitdtsphase der Flederméause
sowie der Hauptbrutzeit gebdudebriitender Vogelarten. Grundlage dieser Einschét-
zung ist das insgesamt geringe Quartierpotenzial der Gebaude sowie das Fehlen
jeglicher Hinweise auf eine aktuelle Nutzung durch Flederméuse oder Brutvogel.

Als artenschutzrechtliche AusgleichsmalBnahme fir den potenziellen Verlust von
Brutplatzen wird empfohlen, noch vor Beginn der nachsten Brutsaison Ersatznistmog-
lichkeiten bereitzustellen. Diese sollten idealerweise zeitgleich mit dem Abbruch der
Gebaude, spatestens jedoch bis zum Frihjahr, angebracht werden. Vorgeschlagen
wird das Anbringen von insgesamt sechs Nistkasten in der naheren Umgebung, z. B.
an benachbarten Fassaden oder geeigneten Bdumen. Empfohlen werden dabei drei
Halbhohlen und drei Nisthohlen mit einer Fluglochweite von 32 mm.

Ein Ausnahmeerfordernis gemafi § 45 Bundesnaturschutzgesetz besteht unter den
vorgenannten Voraussetzungen nicht. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Um-
setzung der Einbeziehungssatzung nach derzeitigem Kenntnisstand demnach nicht
entgegen.
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8 Weitere fachliche Belange

8.1 Immissionsschutz

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den Ublichen Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen, auch nachts, an Wochenenden und Feiertagen, zu rechnen.

8.2 Denkmalschutz

Baudenkmaler und freie Sichtachsen zu Baudenkmalern sind von der Planung nicht
betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

8.3 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO, - AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare durch
Vegetation. Bedingt durch die landliche Siedlungsstruktur Angkofens mit mehreren ist
hier die Reduzierung des Energieverbrauchs durch eine integrierte Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung nur bedingt umsetzbar. Die Schaffung von Entwicklungsmag-
lichkeiten fiir den Eigenbedarf vor Ort kann jedoch kompensierend dazu beitragen,
Verkehrsbewegungen zu reduzieren. Der Erhalt und die Pflanzung von lokalen und
standortgerechten Gehdlzen (Ortsrandeingriinung) tragt zur CO»-Bindung wie auch
zur Verbesserung des Kleinklimas bei, ebenso wie die Bewahrung der lockeren und
mit der Landschaft verzahnten Siedlungsstruktur.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie des anfallenden Niederschlagswassers ist
erwinscht, es werden keine Festsetzungen getroffen, welche dieser entgegenstehen.
Die Versorgung des Gebaudes mit Warme bzw. Elektrizitat sollte zumindest teilweise
aus regenerativen Energiequellen erfolgen. Ein schonender Umgang mit Energie
sollte durch die Verwendung energiesparender Bauweisen angestrebt werden.

Mit der Planung werden grundsatzlich keine Flachen in Anspruch genommen, die im
Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch eine
Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm,) oder im Hinblick auf die
Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind.
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Es werden keine Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen
oder als Retentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer ho-
hen  Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im
Geltungsbereich der Satzung.

8.4 Boden- und Grundwasserschutz

Sollten im Zuge der BaumafRnahme Gelandeauffillungen notwendig sein wird emp-
fohlen, nur schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile zu verwenden.
Auffullungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden dann im Zuge
des Genehmigungsverfahrens festgesetzt.

Nach derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen bekannt. Es ist dennoch
nicht auszuschliel3en, dass im Zuge von Baumafinahmen im betroffenen Bereich Alt-
lastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung aufgedeckt
werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm und
das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren.

Sollten vorhandene Bauwerke riickgebaut bzw. abgerissen werden, wird darauf hin-
gewiesen, dass samtliche beim Rickbau bzw. Abriss von Bauwerken anfallenden
Abfalle zu separieren, ordnungsgemal’ zwischenzulagern, zu deklarieren und schad-
los zu verwerten bzw. zu entsorgen sind.

Sollten Gelandeauffillungen stattfinden sollte als Auffullmaterial nur schadstofffreies
Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet werden. Bzgl. des Wiederein-
baus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) gilt i.d.R. die
Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut wer-
den bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter
Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache kann eine Bodenbelastung,
insbesondere des Oberbodens, nicht ausgeschlossen werden. Bei Erdarbeiten sind
die abfallrechtlichen Belange zu berticksichtigen.

Fur den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist die fach-
kundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen. Es ist darauf zu achten,
dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt beson-
ders wéahrend der Bauarbeiten.

9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Gesamtsituation der 6ffentlichen Erschliel3ung bleibt von den Veranderungen auf
der Hofstelle unberthrt. Dies gilt fir die verkehrliche Anbindung der Hofstelle an das
Ortsstral3ennetz ebenso wie fiir die Situation der Wasserver- und Abwasserentsor-

gung.

Die geplanten Gebaude kénnen an das bestehende o&ffentliche Ver- und Entsor-
gungshetz angebunden werden. Die bestehenden Hausanschliisse werden weiterhin
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genutzt. Wesentliche Auswirkungen oder ein Erganzungsbedarf sind aktuell nicht er-
kennbar. An die Offentliche Trinkwasserversorgung und die o6rtlichen
Entwasserungsanlagen der Stadt Pfaffenhofen ist anzuschliel3en.

Der Ldschwasserbedarf kann weiterhin aus dem 6ffentlichen Wasserversorgungs-
netz sichergestellt werden.

Angkofen wird im Trennsystem entwassert. Das Niederschlagswasser wird Uber das
ortliche Kanalnetz dem Gittenbach nérdlich der Ortslage zugeleitet. Das Schmutz-
wasser wird in Richtung Haimpertshofen abgeleitet und von dort der Klaranlage
zugefihrt.

Umgang mit Niederschlagswasser

Eine Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. zur Gartenbewasse-
rung, fur die Toilettenspilung etc. wird empfohlen. Zum Schutz des Boden- und
Grundwasserhaushaltes soll Niederschlagswasser bevorzugt vor Ort Uiber die belebte
Bodenzone versickert werden. Sollte eine Versickerung aufgrund der ortlichen Bo-
denverhaltnisse nicht moglich sein, ist zu prifen unter welchen Voraussetzungen in
ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden kann. Im Zuge der Bauantragstellung
sind geeignete Nachweise und Planungen zu erbringen.
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